






































加深 了美 国社会两极 分化的鸿沟
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美 国零售业重心 已由市 中心商业 区
(C e n t r a l B u s in e s s D is t r ie t
,





















































在 19 40一 19 8 0 年间
,
郊




















这一现 象在各大都市 区 尤为突 出
。 19 5 0一
19 8 0 年间
“
大都市区人 口增长的 8 0 % 以上发生在
郊区
” ,





























积扩展 了 8 倍多
,
由十几平方英里增到 13 7 平方
英里







































见 Jo e l G a r r e a u
, E d g ‘ C it夕 : L ife 胡 the N ew
Fron t ier (N
















1 9 7 0 年美 国市区 内中等家庭平均收人 只相
当于郊区居民中等家庭平均收人的 8 0 %
,
1 9 8 0 年
这 一 比例降 到 7 4 %
,






平 均收人由市中心 区 向外每移动一英里就增 加
8 %
,
到 十英 里 以 外 就 加 倍
,
























































































1 9 7 4 年下降了 2 2 %
,
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总之
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〔’“]‘p ‘, ‘一‘, 5 ,
·
[“〕‘p , “ ,这就再清楚不过
地说 明了郊 区人 口增长和零售业 的增加的关系
。
这 一结 论也 在其 他很 多学 者 的研究 中得 到 印
证
。
田如10 58) 而零售业采 用购物城 的形式
,
更多地




堪 萨斯 城 的
“
乡 间俱 乐 部 广 场
”
(C O u n try
Cl u b Pl az a )是第一个 以 郊区 开车顾客为服务对
象的大型购物城
。






























19 49 年创建的北卡罗莱纳州 R a le ig h 购物城








。 19 56 年在明尼亚波利斯郊区伊代纳创办














¹ 后 来到 199 0 年
,

























o o d field M a ll
,
曼哈顿外的 K in g
, 5 P la z a
,
孟菲斯的 R a le ig h M all
,
亚特兰大市北部郊区 的
L e n o x 匆









出现零售业由 C BD 转向郊区 的趋势
。











其零售业在 1 9 6 3 年占大都市区的
6 6 %
,
到 1 9 7 7 年下降为 2 8 %
,
即郊 区 占了 7 2 %
。
仅该市 Le n o x Sq u a r e 和 C u m b e r La n d M a ll 两个
购 物城 7 0 年 代 的 销 售额 就 分别 超 过 了该 市
C BD
。
〔, ‘j‘p ,川 除 T 纽 约 和 旧金 山等极 其庞 大 的
CBD 依然 尚可维持外
,























典型的是华盛顿 的 T y
s o n , 5 C o r n e r
。


















o o se v e lt F ie ld 超级购物城更大
,
它拥有 18 0 家店铺
,


























. ”[l’〕1 9 7 9 年
,
发生在大都市区外缘
地 带 的 零 售额 占其 总 额 的 比例
,



























































曾有 91 年 历史 的大商场一 度 与纽 约 的
M a e y






于 1 9 5 0 年在北郊 N










而总 店的经 营却江河 日下
,
由 1 9 5 3 年高达
1
.




H u d s o n 、 不 得 不 关 闭 了 在 市 中 心 区 的 总
店
。











































a m u s 购物城
,
位于 4


















































从 1 9 4 8 年的 4























































学零售业学院对 1 1 00个购物者所做 的调查和 20






















































它们的停车位充其量 只能扩充到 8 0 0 个
,
而两个


































额较 1 9 54 年降了一半
。
哈肯萨克市在全县的零售




























































































































































































































郊区土地价格比 CB D 低得多
。
美国的







































































据 1 9 5 3 年《财富》杂志的统计
,
当
时 全 国 的 3 0 0 0 万 郊 区 居 民 占美 国 总人 口 的
19 %
,








































































































































































19 6 6 年
,




























































































































19 9 2 年
,












相 当于 8 8 个美式足球场
,







¹ 对此 T homa
s W
.





年 开 始 实 现 的
“
加 速 折 旧 ” 法 案
。
见 T ho 幻。a . w
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在它开业的 1 9 9 2
年
,
美国 已有 38 9 6 6家购物城
,








1 9 9 3 年
,
英国购物城或城外
中心 占零售市场份额的 17 % 以上
,
其数量在不到

































【收稿 日期1 20 0 0一 02一 01






















[ l ] K e n n e t h F o x
.
人介忿r oP of it a n A m e ric a
: U r b a n L ife a n d U r加 n
尸耐叮 in
t无。 U , ‘“d s ta tes
, 19 40一5 0 [M 〕
.
U n iv e r s it y p r e s s o f
M is s is s ‘PP玉


























19 9 8 ( 4 )
.
仁4皿R i
e ha r d M
.
Be r n a r d




S u , be lt C it ie s
: Pof itie s
a n d G~
th 5 1月ce w 职犷 1
.
U n ive r s it y o f T e x a s P r e s s , 19 8 3
.
仁5 ] L e o Sc hno r e
.
Me a s u r in g C it y




a 以 er ly , , (Se p t e m b e r 19 6 7 )
.
[ 6 ] P e t e r D
.
M u lle r
.
〔b ”te 帅ora 即 S
u加r加二 A m erlca [M ]
.
E n -
g le w o o d C liffs , N
.
J二 19 8 1
.
〔7 ] Jo n T e a fo r d
.
C i ty a n d s 。加rb : T 石亡 尸汉介f印1 Fra g , e n ta t io 月 oj
沁
t: OP o lit a , A , e r ic a
, 155 0一 19 7 0 仁M 〕
.
N e w Y o r k , 19 7 9
.





r r y . Jo hn D
.
K a s a rd a
.
C洲te 帅ora 即 U




N e w y o r k , 197 7
.
[ 9〕M a u r ie e Y a t e
s ,
Ba r r y G a r n e r
.
T 人e N ort h A二 e ri e a , 6 勺[M〕
.
S a n F r a n e is e o , 19 80
.
〔10 〕C
a r l A bb o t t
.
7 ,h 。 N二 U rb
a n A , e r ic a , : G ~
t h a , d Po lit J’‘
in S u n兔 It C i tie : [M ]
.
T h e U n iv e r s ity o f N o r t h C a r o lin a
Pre s s , 19 8 7
.
[ 11 」C a r l A bb o t t
.
U r ba o A 用 e r i ca i n t h e M o d e o A g e : 19 20 t o t h‘
Po so t [M ]
.
H a r la n Da v id s o n
, In e
. , 19 8 6
.
[ 12 1L iz a b e t h C o h e n
.
F ro m Th w n c e n te r t o s ho pp i昭 C e n t e r
: T卜
,
R e e o n fig u ra t io n o f C o m m u n it y M a r k e tPla e e s in Po s t w a r
A m e r ie a [J]
.
Th e A , ertca
n H IJt ortca l R曰i 曰曰
, 19 9 6 ( 4 )
.
仁13习D i




B u r lin g to n , Io w a , 19 70
,
〔14〕G
u r n e y G r e e k e n fe ld
,
Do w n t o w n H a s Fle d t o th e S u b u r b s
[J」
.
F o rt u n e , o e to b e r 19 72 : 8 0一8 7
.
[ 15〕Jo h n C
.
V a n N o s t r and
.
T h e Q u e e n E liz a b e th w a y
: P u b lie U -
t ili ty V e r s u s P u bli。 Sp a e e 〔J」
.
U rb a n H i sto 即 R e v i。
, o e tb
-
b e r 19 8 3( 从 ) : l一23
.
[ 16 ] K e n n e t h T
.
Ja e k s o n
.
C 阳bg ra ss F ,
t ier
:
Th , S u bu rb a n iz a
-
t io n of th‘ U n i re d S t a te s [M」
.
O x fo r d U n iv e r s ity Pr e s s ,
19 8 7
.





x t o C lo s e , E n d in g R e t a il E r a [ N ]
.
N 云叨
Y o r汤T im es , Se Pt e m b e r 12
, 19 9 2
.
[ 18〕N e w a r k
.
Pa r am u : BO
o m s a s a S t o r e Ce n te r [ N 〕
.
N ew Y’o 从
T i阴 e s , F e b r u a r y s , 196 2 : 33一34
.
[ 19〕H o w a r d G ille t t e
.
T he E v o lu t io n o f t h e Pla n n e d S ho p pi雌
C e n t e r in S u b u r b a n d C ity [ J ]
.
Jo 。~ 1 of th
。 A m e对c a 。
Pl a 旅n i n g Asoc i
a t io 九 , 5 1 (A u t u m n 19 8 5 ) : 44 9一 60
.
[ 20〕N 喇 Yo rk T i m es
,
M a y g




美 国学术 界也一直在关 注
,
《美 国历 史评论 》19 9 6





R ie ha rd L o ng s t re th
, s , C it y C e n t e r t o R e g io n a l M all
( 19 7 7 ) ; T h e Dr i
v e 一 In , T h e S u p e r m a r k e t , a n d t h e T ra n s
-
fo rma
t io n o f C o m me r e ial Sp a e e in L os A n ge le s
, 19 14一
19 41 , ( 19 9 9 ) , M IT P r e s s
。
